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Áre as do do mí nio do Esta do
As áre as de ma ri nha des de mu i to es tão, no Bra sil, sob o do mí nio
do Esta do.
Ro si ta de Sou za San tos, no seu no tá vel li vro “Ter ras de Ma ri nha”,
ci ta Ro dri go Otá vio pa ra di zer que o Alva rá de 1672 pro vi den ci a ra que as 
“ma ri nhas do sal, sa li nas”, fi cas sem re ser va das pa ra “ape nas o Esta do”.
A mes ma au to ra ob ser va que a fi gu ra da ter ra de ma ri nha “foi se
mos tran do pro ve i to sa pa ra os in te res ses da co lo ni za ção e aca bou por se
tor nar ne ces sá ria pa ra a re ser va do que pa re ceu, à épo ca, ser in dis pen sá -
vel aos ser vi ços pú bli cos e à fi xa ção ao lon go de uma cos ta ma rí ti ma,
ines pe ra da men te, (sic) ex ten sa”.
No seu no tá vel “Ter re nos de Ma ri nha”, Ma no el Ma dru ga tam bém
de i xa bem cla ra a im por tân cia des ses ter re nos pa ra o Te sou ro, à épo ca,
bem co mo de cer ta avi dez do Fis co por su as ren das, e até de um cer to pre -
con ce i to con tra os ocu pan tes.
O De le ga do Fis cal do Ma ra nhão, em re la tó rio de 1922, di zia que
“Os ter re nos de ma ri nha e da União, que cons ti tu em ver da de i ras fon tes
de ri que zas na tu ra is nes te Esta do, es tão sen do usu fru í dos por in tru sos,
Jurisprudência Catarinense Volume - 98 5
* Tra ba lho apre sen ta do na 2ª Se ma na de Pa les tras, pro mo vi da pelo Cen tro Aca dê mi co —
CADIB da UNIVALI —  Cam pus de Bi gua çu. 
 
 
Jurisprudência Catarinense, Florianópolis, v. 26, n. 98, abr./jun. 2002.
que se acham em sua pos se man sa e pa cí fi ca, com a ma i or in di fe ren ça ou
me nos pre zo à lei” (vol. I, pág. L).
San ta Ca ta ri na, tam bém em 1922, com pa re cia com seu re la tó rio:
“...pe lo seu vas tís si mo li to ral, é um dos Esta dos do Sul que ma i or nú me ro 
de ter re nos de ma ri nha e se us acres ci dos pos sui; no en tan to a sua ren da vem
de cres cen do, no ta da men te nos lu ga res on de eles são ma is en con tra dos...”.
O Esta do do Pa rá, con for me o seu De le ga do Fis cal de 1916, “pos -
sui a ma i or su per fí cie de ter re nos de ma ri nha e, no en tan to, os ter re nos do 
in te ri or, com ra ras ex ce ções, ain da es tão por afo rar, re sul tan do daí não
pe que no pre ju í zo pa ra as ren das da União”.
A Ordem Ré gia de 1710, es cri ta de Lis boa pa ra o Go ver na dor do
Rio de Ja ne i ro, é con si de ra da o pri me i ro do cu men to a men ci o nar ex pres -
sa men te as edi fi ca ções fe i tas na ma ri nha ou pra ia da ci da de.
O do cu men to é um mis to de de fi ni ção de do mí nio, ad ver tên cia se -
ve ra e or dens au to ri tá ri as.
Estes tre chos dão bem sua di men são:
“O Pro ve dor da Fa zen da Re al (...)  Me deu con ta (...) das mu i tas
ca sas que se fa bri ca vam na ma ri nha des sa ci da de, por cu ja ca u sa man da ra 
no ti fi car as pes so as que as co me ça vam a le van tar de no vo pa ra que as de -
i tas sem aba i xo.
(...)
 “que fi zes sem ter mo pa ra que to das as ve zes que aque la área fos se
ne ces sá ria pa ra Meu ser vi ço se lhe po de ri am der ri bar as ca sas, sem que
por elas pu des sem pe dir sa tis fa ção al gu ma...”.
Era um si nal de co mo, no cor rer da his tó ria, se de sen vol ve ri am as
re la ções Esta do/par ti cu la res nes sa ma té ria.
Du ran te sé cu los – a ob ser va ção é ain da de Ro si ta de Sou za San tos
– de sen ro lou-se a his tó ria das ter ras de ma ri nha no Bra sil nu ma at mos fe ra 
sem pre ten sa e pre men te, com “a Co roa re ten do as ter ras de ma ri nha, os
fo re i ros sem pre ina dim plen tes e omis sos e as pro vín ci as, os ten si va men te, 
mos tran do de sin te res se pe lo as sun to, mas vi gi lan tes na opor tu ni da de que
se lhes apre sen tas se pa ra a re in cor po ra ção des sas ter ras a se us pró pri os
do mí ni os”.
Tal co mo ho je !... 
João José Ramos Schaefer DOUTRINA
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A de fi ni ção de ter re no de ma ri nha
O pri me i ro ato ofi ci al em que se de fi niu a ex ten são da área de ma ri -
nha é con si de ra do o Avi so de 18 de No vem bro de 1818 – de cla ran do que:
“...15 bra ças da li nha d’água do mar, e pe la sua bor da são re ser va -
das pa ra ser vi dão pú bli ca; e que tu do que to ca à água do mar e acres ce so -
bre ela é da na ção”.
Diz Ro si ta San tos que “daí por di an te se ini cia a con so li da ção da
prá ti ca ad mi nis tra ti va so bre ter re nos de ma ri nha, acres ci dos e man gues”,
tu do por me io de de ci sões, ins tru ções, re so lu ções, edi ta is, cir cu la res, avi -
sos, or dens e por ta ri as.
A Admi nis tra ção, além de su prir a fal ta de le gis la ção ex pres sa,
não se ajus ta va mu i to bem com o Ju di ciá rio, tan to que, em Avi so de
1861, o Pre si den te do Tri bu nal do Te sou ro Na ci o nal no ti fi ca va o Pre si -
den te da Pro vín cia da Ba hia de que era “da com pe tên cia ad mi nis tra ti va o
con ten ci o so dos ter re nos de ma ri nha...”.
E em 1863 no vo avi so era ma is en fá ti co, re a fir man do aque la com -
pe tên cia e su bli nhan do que, “no ca so de o Po der Ju di ciá rio in sis tir em to -
mar co nhe ci men to de se me lhan te ques tão, de ve ser le van ta do con fli to de
ju ris di ção”.
Não ha via en tão, é bom que se as si na le, o prin cí pio cons ti tu ci o nal
de que “a lei não ex clu i rá da apre ci a ção do Po der Ju di ciá rio le são ou ame a -
ça a di re i to” (art. 5º, XXXV), ins cri to já em 1946 no § 4º do art. 141 da
Cons ti tu i ção Fe de ral de en tão.
Em 1832, “pa ra bem se exe cu tar a dis po si ção da Lei de 15 de No -
vem bro de 1831”, foi ba i xa da a Instru ção n. 348 pe lo Pre si den te Inte ri no
do Tri bu nal do Te sou ro Na ci o nal pa ra “re co nhe ci men to, me di ção e de -
mar ca ção dos ter re nos de ma ri nha”.
No art. 4º dis pôs-se:
“Hão de con si de rar-se ter re nos de ma ri nha to dos os que, ba nha -
dos pe las águas do mar ou de ri os na ve gá ve is, vão até a dis tân cia de 15
bra ças pa ra par te da ter ra, con ta das es tas des de os pon tos a que che ga o
pre a mar mé dio”.
Essa de fi ni ção, le van do-se em con ta que uma bra ça me de 2,2m, é,
vir tu al men te, a mes ma do De cre to-Lei n. 9.760/46, cu jo art. 2º dis põe que:
“São ter re nos de ma ri nha, em uma pro fun di da de 33 (trin ta e três)
me tros, me di dos ho ri zon tal men te, pa ra a par te da ter ra, da po si ção da li -
nha do pre a mar mé dio de 1831:
DOUTRINA João José Ramos Schaefer
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“a) os si tu a dos no con ti nen te, na cos ta ma rí ti ma e nas mar gens dos
ri os e la go as até on de se fa ça sen tir a in fluên cia das ma rés;
“b) os que con tor nam as ilhas si tu a das em zo nas on de se fa ça sen tir 
a in fluên cia das ma rés”.
Como de fi nir a li nha da pre a mar de 1831
A dis po si ção da lei man da con tar os trin ta e três me tros a par tir da
li nha do pre a mar mé dio de 1831 (!!!), o que tem da do mar gem a ace sas
dis cus sões.
Na sua clás si ca obra “Ter ras de Ma ri nha”, ed. Mi nis té rio da Fa -
zen da, 1928, Ma no el Ma dru ga re fe re que pe lo De cre to n. 4.105, de 5 e 22 
de fe ve re i ro de 1868, “se de pre en de que te nha si do mar ca da em to da a
cos ta do Bra sil a li nha do pre a mar mé dio no tem po da exe cu ção da Lei de
15 de no vem bro de 1831 e que es sa li nha sir va sem pre de tes ta da de ter re -
no de ma ri nha”.
E pros se gue Ma dru ga, as si na lan do que tan to tem po de cor ri do é
cla ro que ho je “não se en con tre ele men tos que per mi tam mar car ou afir -
mar qual era a li nha do pre a mar mé dio nes sa épo ca”.
Re fe re, en tão, que o pro ces so ci en tí fi co ma is exa to e per fe i to é ob -
ser var in lo co to dos os pre a ma res con se cu ti vos du ran te um pe río do de
tem po, pe lo me nos um ano, “pa ra que se pos sa ob ter uma mé dia o ma is
pos sí vel isen ta de er ro”.
Mas não sen do pos sí vel es se ou ou tro cri té rio re co men dá vel, “po -
de-se con si de rar, com a apro xi ma ção ma is que su fi ci en te em ser vi ços
des sa na tu re za, co mo li mi te do pre a mar a li nha cons ti tu í da pe los de pó si -
tos de i xa dos pe la água do mar e que fi cam gra va dos nas pra i as e que no
nos so ca so se ca rac te ri za pe la or la da ve ge ta ção ras te i ra ma is ou me nos
in ten sa, or la es sa ou an tes li nha es ta que só é trans pos ta em gran des en -
chen tes” (pág. 503) – gri fos des te tra ba lho.
Dió ge nes Gas pa ri ni, dis cor ren do so bre o ver be te “Ter re no de Ma -
ri nha”, pa ra a Enci clo pé dia Sa ra i va, diz que não de mar ca dos to dos os ter -
re nos em ta is con di ções, “o Ju di ciá rio, os par ti cu la res e os ór gãos pú bli -
cos, in clu si ve o SPU, têm ace i to ou tro cri té rio di fe ren te do pre vis to no
De cre to-Lei n. 9.760/46 pa ra de ter mi nar a li nha que se pa ra as ma ri nhas
das ter ras par ti cu la res”.
E es cla re ce:
8 Volume - 98 Jurisprudência Catarinense




Jurisprudência Catarinense, Florianópolis, v. 26, n. 98, abr./jun. 2002.
“Subs ti tu em os pe ri tos a li nha da pre a mar mé dia de 1831 pe la li nha
do jun du, ca rac te ri za da pe lo iní cio de uma ve ge ta ção (jun du), sem pre exis -
ten te além das pra i as e pa ra o in te ri or das ter ras que com elas con fi nam”.
Ano ta Dió ge nes Gas pa ri ni que es se cri té rio res sen te-se de le ga li -
da de, po is a lei de ter mi na a ob ser vân cia dos 33 me tros da li nha do pre a -
mar mé dio de 1831, sen do es se ace i to pe lo Ju di ciá rio e pe lo SPU.
Con so an te in for ma ção cons tan te de pro ces so em que in te res sa da
Au rea Ni ta Sil ve i ra Pi res, na co mar ca de São Fran cis co, subs cri ta pe lo
Eng. Ber nar do Tas so e en ca mi nha da a Ju í zo pe lo De le ga do do SPU em
San ta Ca ta ri na, 19/6/92, o Dr. New ton Brügg mann, “na fal ta da LPM de -
mar ca da ofi ci al men te de 1831, ado to co mo li nha da Pre a mar Mé dia
(LPM) pre su mí vel, 33m do iní cio da ve ge ta ção mar ca dos per pen di cu lar -
men te à pra ia”.
O cro qui apre sen ta do com o pa re cer con fir ma gra fi ca men te o cri -
té rio de mar ca ção do ter re no de ma ri nha a par tir do iní cio da ve ge ta ção.
A evo lu ção da le gis la ção de ter re nos de ma ri nha
Ante ri or men te a 1946, a le gis la ção dos ter re nos de ma ri nha se des -
do brou em inú me ros atos, ten do a Ordem de 1852 tor na do ex pres so que
“os acres ci dos de ma ri nha” ou as mar gens dos ri os na ve gá ve is são do do -
mí nio pú bli co, po den do ser ob je to de con ces são a par ti cu la res.
Eram per ma nen tes os li tí gi os en tre es tes, ou os Esta dos e a União,
a res pe i to de sua pos se.
Em ju lho de 1902, por exem plo, o Mi nis tro da Fa zen da Jo a quim
Mur ti nho di ri ge-se ao Pre si den te da Pro vín cia do Espí ri to San to ad ver -
tin do que as “are i as ama re las”, que ho je co nhe ce mos co mo are i as mo na -
zí ti cas, no mu ni cí pio de Gu a ra pary, es ta vam em ter ras re co nhe ci da men te 
da União “pe lo que não po dem es tar in clu í das no con tra to ce le bra do en -
tre o Esta do e o Se nhor John Gor don”, de na ci o na li da de nor te-ame ri ca na.
Já se acha va em vi gor o art. 64 da CF de 1891, dis pon do que “Per -
ten cem ao Esta do as mi nas e ter ras de vo lu tas si tu a das em se us res pec ti -
vos ter ri tó ri os, ca ben do à União so men te a por ção de ter ri tó rio que for in -
dis pen sá vel pa ra a de fe sa das fron te i ras, for ti fi ca ções, cons tru ções
mi li ta res e es tra das de fer ro fe de ra is”, mas o con ce i to ge né ri co de ter ras
de vo lu tas, de um la do, e da por ção do “ter ri tó rio in dis pen sá vel pa ra a de -
fe sa das fron te i ras, for ti fi ca ções etc.”, pôs em con fron to a União e al guns
Esta dos.
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Foi, en tão, aju i za da no Su pre mo Tri bu nal Fe de ral uma ação em
que os Esta dos do Espí ri to San to e da Ba hia pre ten di am fos se-lhes re co -
nhe ci do o di re i to ple no so bre as ma ri nhas exis ten tes em seu ter ri tó rio,
ten do a Su pre ma Cor te, em ja ne i ro de 1905, tor na do ex pres so que “ter ras
de ma ri nha não se con fun dem com ter ras de vo lu tas, co mo tam bém não se 
con fun dem com pró pri os na ci o na is”. São bens na ci o na is, so bre os qua is
a União exer ce um di re i to de so be ra nia ou ju ris di ção ter ri to ri al.
O acór dão do STF es tá às pá gi nas 183/189 da obra de Ro si ta de
Sou za San tos, e de le ex trai que a União ce den do às mu ni ci pa li da des, pe la 
Lei n. 3.348, de 1887, o di re i to de afo rar os ter re nos de ma ri nha, sem lhes
trans fe rir, ip so fac to, a pro pri e da de, con ser vou o di re i to de go zar e dis por 
de les co mo lhe aprou ver, di re i to que não pas sou às an ti gas Câ ma ras Mu -
ni ci pa is.
Os con fli tos en tre ocu pan tes e a União pros se gui ram, co mo re gis -
tra a ci ta da au to ra, o que deu ori gem a avi sos, or dens, cir cu la res, le is e
de cre tos.
O Có di go Ci vil de 1916 men ci o nou co mo bens pú bli cos “os que
cons ti tu em o pa tri mô nio da União, dos Esta dos ou Mu ni cí pi os...” ( art.
66, III), e Cló vis ano tou que so bre ta is bens a União, os Esta dos e Mu ni -
cí pi os exer cem “po de res de pro pri e tá rio, se gun do os pre ce i tos do di re i to
cons ti tu ci o nal e ad mi nis tra ti vo”. 
E en tre os bens da União in clu ía, sob n. 9, “os ter re nos de ma ri nha
e os acres ci dos”.
O De cre to-Lei n. 9.760/46
To das as dis po si ções le ga is ou re gu la men ta res de en tão, in clu si ve
a ori en ta ção dou tri ná ria, aca ba ram con so li da das no De cre to-Lei n.
9.760/46, que é o di plo ma le gal por ex ce lên cia dos ter re nos de ma ri nha.
Re gis tre-se que a Cons ti tu i ção de 1946, di fe ren te men te da de
1934, que in clu iu no do mí nio da União “os bens que a es ta per ten cem nos 
ter mos das le is atu al men te em vi gor”, man te ve ape nas a fór mu la ge né ri ca 
da in clu são en tre os bens da União da “por ção (...) in dis pen sá vel à de fe sa
das fron te i ras...”, vol tan do a de 1967/69 a alu dir aos “que atu al men te lhe
per ten cem”, pa ra a de 1988 in clu ir ex pres sa men te “os ter re nos de ma ri -
nha e se us acres ci dos” en tre os bens da União (art. 20, VII).
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Estru tu ra do De cre to-Lei n. 9.760/46
O De cre to-Lei n. 9.760/46 cons ti tui-se de se is Tí tu los. Os que ma -
is in te res sam à nos sa ex po si ção são: o Tí tu lo I, que tra ta “Dos bens imó -
ve is da União”, e o Tí tu lo II, que cu i da “Da uti li za ção dos bens imó ve is
da União”, tra tan do os de ma is “Da ali e na ção dos bens imó ve is da União” 
(Tí tu lo III); “Da jus ti fi ca ção de pos se das ter ras de vo lu tas” (Tí tu lo IV);
“Do Con se lho de Ter ras da União” (Tí tu lo V); e “Das dis po si ções fi na is e 
tran si tó ri as” (Tí tu lo VI).
No Tí tu lo I de fi nem-se co mo bens da União os ter re nos de ma ri nha 
e se us acres ci dos, con ce i tu an do-os, dis pon do-se so bre sua de mar ca ção e
dis cri mi na ção ad mi nis tra ti va e ju di ci al.
O Tí tu lo II ver sa so bre a uti li za ção dos bens imó ve is da União, se -
ja a re ser va da ao ser vi ço pú bli co, ob je to do Ca pí tu lo II, se jam as for mas
de uti li za ção por ter ce i ros, por lo ca ção (Ca pí tu lo III), afo ra men to (Ca pí -
tu lo IV) ou ocu pa ção (Ca pí tu lo V).
As dis po si ções so bre ces são, de que tra ta vam os ar ti gos 125 e 126
do Dec.-Lei, fo ram re vo ga das, res tan do ape nas as três enun ci a das a lo ca -
ção, o afo ra men to e a ocu pa ção.
Estas du as úl ti mas é que ofe re cem ma i or in te res se pa ra o nos so es -
tu do, e por is so va mos ater-nos a elas.
O afo ra men to ou en fi te u se
O afo ra men to ou en fi te u se é ins ti tu to ju rí di co an ti go, pra ti ca do na
Ro ma e uti li za do lar ga men te no pe río do me di e val, re gis tran do Cló vis
que “os mu ni cí pi os e as cor po ra ções sa cer do ta is ar ren da vam as su as ter -
ras per pe tu a men te, ou por lon go pra zo, me di an te cer ta ren da anu al” (Di -
re i to das Co i sas, pág. 318).
O en fi te u ta ou fo re i ro tem a pos se do bem com as res pec ti vas
ações, ca ben do-lhe os fru tos e pro du tos da co i sa, e po de ali e nar o di re i to,
one ro sa ou gra tu i ta men te, as sim co mo  trans fe ri-lo por he ran ça. Obri -
ga-se a con ser var o bem, a pa gar o fo ro anu al e de nun ci ar a ali e na ção do
do mí nio útil ao se nho rio di re to, pa ra que es te re ce ba o la u dê mio (per cen -
tu al so bre o pre ço) ou exer ça o seu di re i to de pre fe rên cia.
A obri ga ção de pa gar a pen são im por ta, diz Car va lho San tos (Co -
men tá ri os, IX, pág. 40), no re co nhe ci men to do do mí nio su pe ri or do se -
nho rio di re to que, no ca so dos ter re nos de ma ri nha, é a União.
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A en fi te u se é de fi ni da no art. 678 do Có di go Ci vil, e é es sa re gra
que pre va le ce nas re la ções en tre os par ti cu la res e a União quan to ao afo -
ra men to. Dis põe o alu di do ar ti go.
“Dá-se a en fi te u se, afo ra men to, ou em pra za men to, quan do por ato
en tre vi vos, ou de úl ti ma von ta de, o pro pri e tá rio atri bui a ou trem o do mí -
nio útil do imó vel, pa gan do a pes soa, que o ad qui re, e as sim se cons ti tui
en fi te u ta, ao se nho rio di re to uma pen são, ou fo ro, anu al, cer to e in va riá -
vel”.
O afo ra men to atri bu in do a não pro pri e tá rio da co i sa o di re i to so bre 
su as uti li da des e fru tos, in clu si ve o de ali e nar es se di re i to e de hi po te -
cá-lo é, as sim, ma is am plo que o usu fru to, po is o usu fru tuá rio usa o bem,
apro pri an do-se de se us fru tos, mas não po de ali e nar seu di re i to.
Nos ter mos do art. 99 e se guin tes do Dec.-Lei n. 9.760/46, a apli -
ca ção do re gi me de afo ra men to a de ter mi na do imó vel com pe te ao SPU e
de pen de de pré via au to ri za ção do Pre si den te da Re pú bli ca e, con for me o
ca so, de pré via au diên cia dos Mi nis té ri os do Exér ci to, da Ma ri nha, da
Ae ro náu ti ca, da Agri cul tu ra etc.
O fo ro é de 0,6% (se is dé ci mos por cen to) do va lor do res pec ti vo
do mí nio ple no.
Nas trans mis sões one ro sas, a União tem di re i to de op ção e, quan do 
não a exer cer, co bra rá la u dê mio de 5% (cin co por cen to) so bre o va lor do
do mí nio ple no e ben fe i to ri as (art. 2º, § 1º).
O pro ces so de cons ti tu i ção do afo ra men to, de sua trans fe rên cia, da 
ca du ci da de (ex tin ção) ou re vi go ra ção; da re mis são (que é a com pra do
do mí nio di re to da União, a cri té rio des ta), se da rá, ago ra, me di an te o pa -
ga men to de 17% do va lor do do mí nio ple no do imó vel, con for me a no va
re da ção do art. 123 do De cre to-Lei n. 9.760/46 da da pe la Lei n. 9.636/98.
Ano te-se que aqui não hou ve, na ver da de, ma jo ra ção, uma vez
que, an te ri or men te, a re mis são fa zia-se me di an te o pa ga men to de 20 fo -
ros de 0,6% so bre o do mí nio ple no (is to é, 12% so bre tal do mí nio, ma is 1
e me io la u dê mio de 5%, o que equi va le a 7,5% so bre o do mí nio ple no).
Em Flo ri a nó po lis há inú me ros imó ve is afo ra dos na Rua Bo ca i ú va,
no ca is Fre de ri co Ro la, na Rua do Ho tel Ro yal, na Rua Fúl vio Aduc ci etc.
O re gi me de ocu pa ção
A es ma ga do ra ma i o ria dos ter re nos de ma ri nha, con tu do, não es tá
sub me ti da ao re gi me en fi têu ti co, mas à me ra ocu pa ção.
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O re gi me de ocu pa ção es tá dis ci pli na do nos ar ti gos 127 e 132 do
De cre to-Lei n. 9.760/46. Da le i tu ra des ses dis po si ti vos vê-se:
“— que os atu a is ocu pan tes, sem tí tu lo ou tor ga do, fi cam obri ga -
dos ao pa ga men to anu al da ta xa de ocu pa ção (art. 127).
“— a ta xa, atu al men te, é de 2% so bre o va lor do do mí nio ple no do
imó vel;
“— pa ra co bran ça da ta xa, o SPU fa rá a ins cri ção dos ocu pan tes,
ex of fi cio ou à vis ta de de cla ra ção des tes, no ti fi can do-os;
“— a fal ta de ins cri ção não isen ta do pa ga men to da ta xa des de o
iní cio da ocu pa ção;
“—o atra so no pa ga men to da ta xa im por ta o pa ga men to de mul ta
de 10% (art. 129);
“— no ca so de não-pagamento da ta xa por 2 anos con se cu ti vos o
SPU pro vi den ci a rá a co bran ça exe cu ti va e pro mo ve rá as me di das de di re i -
to pa ra a de so cu pa ção (art. 129, § 2º);
“— a trans fe rên cia one ro sa dos di re i tos so bre as ben fe i to ri as fi ca
con di ci o na da à li cen ça do SPU, que co bra rá o la u dê mio de 5% so bre o
va lor do ter re no e das ben fe i to ri as, des de que a União não ne ces si te do
mes mo ter re no (art. 130);
“— a ins cri ção e o pa ga men to da ta xa de ocu pa ção não im por tam,
em ab so lu to, no re co nhe ci men to, pe la União, de qual quer di re i to de pro -
pri e da de do ocu pan te so bre o ter re no ou ao seu afo ra men to, res sal va da a
si tu a ção dos ocu pan tes an tes de 1940 (art. 131);
“— a União po de rá, em qual quer tem po que ne ces si tar do ter re no,
imi tir-se na pos se do mes mo, pro mo ven do su ma ri a men te a sua ocu pa ção, 
ob ser va do o § 3º do art. 89 (90 di as na zo na ur ba na, 180 na zo na ru ral) –
art. 132;
“— as ben fe i to ri as exis ten tes se rão in de ni za das pe lo pre ço ar bi tra -
do pe lo SPU, se por es te jul ga da de boa-fé sua edi fi ca ção, com re cur so ao 
Con se lho de Ter ras da União”.
Vê-se que o ocu pan te não go za das mes mas ga ran ti as do fo re i ro ou 
en fi te u ta, po den do, ca so a União ne ces si te de imó vel, ser su ma ri a men te
de sa pos sa do do imó vel, re ce ben do, a tí tu lo de in de ni za ção, ape nas o va -
lor das ben fe i to ri as ar bi tra do pe lo SPU.
É ver da de que a imis são es tá con di ci o na da à ne ces si da de do imó -
vel pe la União, mas a si tu a ção do ocu pan te é re al men te pre cá ria.
Ga le no La cer da, em vo to em ape la ção cí vel no TJRS, as si na la que
na en fi te u se há ali e na ção do do mí nio útil; “na ocu pa ção cu i da-se, tão-só,
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de pos se. Enfi te u se e ocu pa ção di fe rem, po is, tan to quan to a pro pri e da de
se dis tin gue da pos se” (“Di re i tos Re a is – ca sos se le ci o na dos”, vol. V,
pág. 221).
A Lei n. 9.636 (con so li dan do a MP n. 1.647-14/98)
Em 15/5/98 foi edi ta da a Lei Fe de ral n. 9.636 que, al te ran do dis po -
si ti vos dos De cre tos-Le is ns. 9.760/46 e 2.398/87, re gu la men tou o § 2º
do art. 49 do Ato das Dis po si ções Tran si tó ri as da CF, se gun do o qual “Os 
di re i tos dos atu a is ocu pan tes ins cri tos fi cam as se gu ra dos pe la apli ca ção
de ou tra mo da li da de de con tra to”.
A lei en vol ve inú me ras si tu a ções que ha ve rão de ser exa mi na das
ca so a ca so, de sor te que dou, a seu res pe i to, rá pi da no tí cia.
Ela con so li dou di ver sas Me di das Pro vi só ri as, den tre elas a  de n.
1.647/14, o que trai sua ori gem pou co de mo crá ti ca, da da a me nor pos si -
bi li da de de dis cus são de atos le gis la ti vos as sim con ce bi dos, a par de au -
to ri zar ações pa ra iden ti fi ca ção, de mar ca ção, ca das tra men to etc. dos ter -
re nos, au to ri zan do, pa ra tal fim, a ce le bra ção de con vê ni os com Esta dos,
Mu ni cí pi os e com a ini ci a ti va pri va da, in cum bin do ao SPU a fis ca li za ção 
e o ze lo so bre os ter re nos per ten cen te à União, que po de, pa ra tal fim,
usar for ça mi li tar fe de ral (!!), bem co mo afo rar, em le i lão, ou con cor rên -
cia pú bli ca, os imó ve is do mi ni a is da União (art. 12).
É as se gu ra da (art. 13) pre fe rên cia aos ocu pan tes que com pro va da -
men te já ocu pa vam o imó vel há ma is de um ano em 13/2/97 e es ta vam em 
dia com su as obri ga ções.
O SPU fi xa rá o pre ço mí ni mo de ven da do do mí nio útil, e os ocu -
pan tes se rão no ti fi ca dos a ma ni fes tar sua pre fe rên cia na aqui si ção, no
pra zo de se is me ses a con tar da no ti fi ca ção, sob pe na de de ca dên cia.
O pa ga men to se rá fe i to par te à vis ta, 10%, e o sal do “em até cen to
e vin te pres ta ções”, mas o par ce la men to — nu ma evi den te fal ta de res pe i -
to aos ido sos — “não po de rá ul tra pas sar a da ta em que o ad qui ren te com -
ple tar oi ten ta anos de ida de” (art. 14, II).
Nos ter mos do § 1º do art. 15 “o do mí nio ple no das ben fe i to ri as in -
cor po ra das ao imó vel, in de pen den te men te de quem as te nha re a li za do,
se rá tam bém ob je to de ali e na ção”. 
Ocor ren do a ven da a ter ce i ros, se rá re pas sa do ao ocu pan te, “ex -
clu si va men te nes te ca so”, o va lor das ben fe i to ri as, “sen do ve da da a
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ex ten são des ta ben fe i to ria a ou tros ca sos, mes mo que se me lhan tes” !!! 
(§ 4º do art. 15).
E ma is:
“Ca so o do mí nio útil do imó vel não se ja ven di do no pri me i ro cer -
ta me, se rão pro mo vi das, após a re in te gra ção su má ria da União na pos se
do imó vel, no vas li ci ta ções, nas qua is não se rá da da ne nhu ma pre fe rên cia 
ao ocu pan te” !!! (§ 6º).
O § 7º lem bra bem aque la Ordem Ré gia de 1710, que man da va de i -
tar aba i xo as ca si nhas so bre as ma ri nhas, sem di re i to “a pe dir sa tis fa ção
al gu ma”:
“Os ocu pan tes que não exer ce rem, con for me o ca so, as pre fe rên -
ci as de que tra tam os arts. 13 e 15, § 2º, e a op ção de que tra ta o art. 17,
nos ter mos e con di ções pre vis tos nes ta Lei e em seu re gu la men to, te rão
o pra zo de ses sen ta di as pa ra de so cu par o imó vel, fin do o qual fi ca rão
su je i tos ao pa ga men to de in de ni za ção pe la ocu pa ção ilí ci ta, cor res pon -
den te a 10% (dez por cen to) do va lor atu a li za do do do mí nio ple no do
ter re no, por ano ou fra ção de ano, até que a União se ja re in te gra da na
pos se do imó vel”.
Em re la ção aos que, a 15 de fe ve re i ro de 1997, ti nham ocu pa ção
de me nos de um ano, a pre fe rên cia de ve ser ma ni fes ta da no ato do pre -
gão ou no pra zo de qua ren ta e oi to ho ras do re sul ta do do jul ga men to da
con cor rên cia.
Ma is au to ri ta ris mo, im pos sí vel.
Res pe i ta-se ma is é a si tu a ção dos ocu pan tes an te ri o res a 5 de ou tu -
bro de 1988.
O tra ta men to em fun ção da di ver si da de de da tas da ocu pa ção cer -
ta men te da rá mar gem a sé ri as dis cus sões, com re cur so ao Ju di ciá rio.
A lei tem, na ver da de, o ní ti do ob je ti vo de le van tar re ce i tas pa ra o
Te sou ro Na ci o nal, des ti nan do-as, con for me o art. 45, à “amor ti za ção da
dí vi da pú bli ca de res pon sa bi li da de do Te sou ro Na ci o nal...”, sem pre ju í zo 
da re ser va de uma par ce la pa ra o Pro gra ma de Admi nis tra ção Pa tri mo ni al 
Imo bi liá rio da União.
Res sal va quan to aos ter re nos do in te ri or das Ilhas.
De lou var-se que, nos ter mos de seu art. 46, a Lei n. 9.636/98 em
res pe i to, cer ta men te, à Emen da Cons ti tu ci o nal que ob je ti va ex clu ir as
ilhas cos te i ras do do mí nio da União (art. 20, IV) não se apli ca à ali e na ção 
do do mí nio útil ou ple no dos ter re nos do in te ri or das Ilhas des de que, co -
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mo é o ca so da Ilha de San ta Ca ta ri na, se di em Mu ni cí pi os, de ven do o re -
gi me des ses ter re nos ser dis ci pli na do em lei es pe cí fi ca.
Fi ca afas ta da, por ora, po is, a ame a ça que pa i ra va de apli ca ção
des sa lei a ter re nos in te ri o res das ilhas, não abran gen do o dis po si ti vo,
con tu do, os ter re nos de ma ri nha, is to é, os lo ca li za dos nos 33 me tros da
pre a mar pa ra o in te ri or. Essa ex clu são de ve ser cre di ta da à sen si bi li da de
da re pre sen ta ção par la men tar do nos so Esta do.
Con clu sões ge ra is so bre a lei
Nu ma aná li se ge ral da lei, con si de ran do, en tre tan to, que os ter re -
nos de ma ri nha não têm ma is a fun ção de de fe sa das cos tas ou pa ra ins ta -
la ções de for ti fi ca ções que ti nham an ti ga men te; que gra da ti va men te fo -
ram ocu pa dos com a cons tru ção de es ta be le ci men tos co mer ci a is,
in dus tri a is, re si den ci a is e de ser vi ços, que mu i to têm con tri bu í do pa ra o
de sen vol vi men to das ci da des; que, com as atu a li za ções dos res pec ti vos
fo ros, es ses ter re nos vêm pro por ci o nan do ra zoá vel ren da aos co fres da
União, ren da que po de rá ser ele va da me di an te sis te ma de fis ca li za ção
ma is efi ci en te; que a le ga li za ção des sas áre as, com in ten si fi ca ção do re -
gi me de en fi te u se, de há mu i to aban do na do, é do in te res se da co mu ni da -
de na ci o nal, po is pos si bi li ta rá a cons ti tu i ção de hi po te cas, ne ces sá ria pa -
ra fi nan ci a men tos a lon go pra zo e con se qüen te de sen vol vi men to des sas
áre as; que a dis cus são da lei tem evi den ci a do seu ca rá ter au to ri tá rio, fru to 
de au sên cia an te ri or de qual quer diá lo go com os ór gãos e en ti da des in te -
res sa das, es pe ra-se pos sam ser re vis tas su as cláu su las e con di ções ma is
dra co ni a nas, pos si bi li tan do a le ga li za ção das áre as sem tra u mas ou as se -
ve ras ame a ças con ti das na lei em re la ção aos ocu pan tes, tan to ma is que a
Cons ti tu i ção Fe de ral pro cla ma a fun ção so ci al da pro pri e da de (arts. 5º,
XXIII, e 184); re co nhe ce di re i tos ao pos su i dor (art. 183) e ele ge co mo
ob je ti vo da po lí ti ca de de sen vol vi men to ur ba no o bem-es tar de se us ci -
da dãos (art. 182).
Isso não é uma qui me ra, bas tan do von ta de do le gis la dor que, em
1987, por exem plo, ba i xou a Lei n. 2.398, ele van do pa ra 2% o per cen tu al
das ta xas anu a is de ocu pa ção dos ter re nos ins cri tos até 31/3/88 e a 5% o
das ins cri ções fu tu ras, mas au to ri zan do par ce la da men te em até 8 me ses e
dis pon do so bre a con ces são de afo ra men to, tu do em ter mos sim ples, hu -
ma nos, sem pre ju í zo do res guar do dos le gí ti mos in te res ses da Fa zen da.
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As ilhas ma rí ti mas
Uma úl ti ma pa la vra so bre os ter re nos nas Ilhas Ma rí ti mas.
A Cons ti tu i ção de 1967 in clu iu en tre os bens da União (art. 4º, II)
“as ilhas oceâ ni cas”.
Pas sou-se a en ten der que nes se con ce i to es ta vam in clu í das as ilhas 
ma rí ti mas, pró xi mas da cos ta e as oceâ ni cas.
O Su pre mo Tri bu nal Fe de ral, ao jul gar o Re cur so Extra or di ná rio
n. 101.037-1, de São Pa u lo (RTJ 113/1.279), de ci diu, en tre tan to, em
acór dão da la vra do Min. Fran cis co Re zek o se guin te:
“Ilhas oceâ ni cas. CF, art. 4º, II. Há de ser en ten di da es ta ex pres são
em seu sen ti do téc ni co e es tri to, vis to que o cons ti tu in te de 1967 por cer to 
não pre ten deu ins cre ver,  abrup ta men te, no do mí nio da União, bens si tu a -
dos em cen tros ur ba nos, nas ilhas li to râ ne as, e in te gran tes do pa tri mô nio
de Esta dos, Mu ni cí pi os e par ti cu la res. Mé ri to da sen ten ça sin gu lar e do
acór dão do TFR. Hi pó te se de não-co nhe ci men to do Re cur so Extra or di -
ná rio da União”.
A ques tão pa ci fi cou-se por al gum tem po.
Ocor re que a CF de 1988 dis pôs em seu art. 20:
“São bens da União:
“I — ...
“IV — as ilhas flu vi a is e la cus tres nas zo nas li mí tro fes com ou tros
pa í ses; as pra i as ma rí ti mas; as ilhas oceâ ni cas e as cos te i ras, ex clu í das,
des tas, as áre as re fe ri das no art. 26, II”.
O art. 26, II, a seu tur no, in clui en tre os bens dos Esta dos:
“As áre as, nas ilhas oceâ ni cas e cos te i ras, que es ti ve rem no seu
do mí nio, ex clu í das aque las sob do mí nio da União, Mu ni cí pi os ou ter -
ce i ros”.
Pas sou-se a sus ten tar, a par tir daí, que as áre as, nas ilhas, cos te i ras
ou não, per ten cem à União, sal vo no que tan ge às áre as, den tro des sas
ilhas, já ti tu la das em fa vor dos Esta dos, Mu ni cí pi os e ter ce i ros.
E o Su pre mo Tri bu nal Fe de ral, em con se qüên cia, ao jul gar a Ação
Ori gi ná ria n. 317, pro cla mou que mu da ra a Cons ti tu i ção, mu dan do, por
is so, o en ten di men to so bre a pro pri e da de das ilhas ma rí ti mas.
Assi na lou o re la tor Mi nis tro Ilmar Gal vão:
“O art. 20, IV, re fe rin do-se às ilhas oceâ ni cas co mo um to do, con -
fe re à União a ti tu la ri da de de seu do mí nio; en quan to o art. 26, II, por
men ci o nar par ce las dos di tos bens (áre as que es ti ve rem no do mí nio dos
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Esta dos), há de ser en ten di do co mo alu si vo a por ções ad qui ri das por es -
tes, pe los me i os re gu la res de di re i to”.
O pró prio Mi nis tro Re zek, au tor do no tá vel vo to que em 1985 ex -
clu í ra as ilhas ma rí ti mas, pró xi mas da cos ta, da pro pri e da de da União, re -
viu seu en ten di men to, acen tu an do:
“A Cons ti tu i ção de 88 ob ser vou a dis tin ção ver ná cu la que o acór -
dão fi ze ra en tre ilhas oceâ ni cas e ilhas cos te i ras, mas li qui dou o as sun to
por in te i ro, di zen do que umas e ou tras per ten cem na tu ral men te à União, a 
me nos que ou tra for ma de do mí nio ali se pos sa de mons trar, se ja do Esta -
do, se ja do Mu ni cí pio, se ja do par ti cu lar”.
Não há pre va le cer, po is, o en ten di men to an te ri or de que não per -
ten cem à União os ter re nos no in te ri or das ilhas, po is o in tér pre te má xi mo 
da Cons ti tu i ção de ci diu se rem elas da União. A úni ca so lu ção é a al te ra -
ção do dis po si ti vo cons ti tu ci o nal.
O ilus tre De pu ta do Fe de ral Edi son Andri no, in ter pre tan do as as pi -
ra ções de di ver sos seg men tos de San ta Ca ta ri na, apre sen tou Emen da à
Cons ti tu i ção, que to mou o n. 575/98, que es tá tra mi tan do com 180 as si -
na tu ras vá li das, já con tan do com pa re cer fa vo rá vel da Co mis são de Cons -
ti tu i ção e Jus ti ça da Câ ma ra, da la vra do não me nos ilus tre De pu ta do Fe -
de ral Re na to Vi an na.
A re vi são da Lei n. 9.636/98 e a apro va ção da Pro pos ta de Emen da 
Cons ti tu ci o nal n. 575/98 são fa to res que, cer ta men te, res ti tu i rão a tran -
qüi li da de às fa mí li as ca ta ri nen ses quan to à pos se de ta is ter re nos.
Se as sim não for, de qual quer for ma, os res pec ti vos pro ces sos hão
de ser con du zi dos com ob ser vân cia dos pre ce i tos do de vi do pro ces so le -
gal e do res guar do ao di re i to de de fe sa, con de na dos os ex ces sos da lei,
por que, te nham cer te za, “ain da há ju í zes no Bra sil”.
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